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ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ 
Актуальность темы исследован11я. Реформаторское движение нового време­
ни характеризуется крупнейшими преобразованиями Российского государства. его 
экономической и правовой системы. Переходный период поставн.1 перед общест­
вом. особенно в области гражданского права. прннuнпналыно новые проб.'lемы. Од­
на нз них - возрождение института недвижимости и изменение основ приобретения 
вещных прав на недвижимое имущество. Ж. Карбоиье, старейший специалист в об­
ласти граж.1анского права, заметил: "Будучи ослеплены блеском статьи 544 ГК 
Франции, мы сочли, что лишь атрибуты собственности достойны нашей философии, 
и обошли вниманием способы ее приобретения, отягощенные своей кажущейся тех­
ничностью и находящиеся в другом разделе Кодекса (ст. 711 и следующие), не заме­
тив присущей им ужасной социальной реальности. Однако для того, кто хочет уз­
нать всю истину. важно понять не только структуру собственности. но и ее распре-
"1 деление . 
История собственности - зто история человечества, людей, сумевших создать 
uелую систему доказательств, необходимых для выделения и обоснования этого со­
бытия, а также сумевших создать механизм, позволяющий с помощью сделок и до­
говоров пр11дать собственности ореол вещного. Когда мы говорим "собственность". 
мы тем самым констатируем факт ее приобретения, ибо собственность не может 
существовать сама по себе, она проявляется в тех рамках и формах, которые прида­
ют ей вещественность и незыблемость, которые в ходе исторического развития при­
нимают различные варианты. находящиеся в прямой 1ависимосп1 от свойств вещей. 
Физические объекты права собственности по своей пр11роде могут быть са­
мыми разнообразными, поэтому в обществе традиционно они группировались .в раз­
личные правовые категории. чтобы можно было легко ими оперировать. В зависи­
мости от зтого концептуально складывался и правовой режим вещей, входящих в ту 
или иную типолопtю, и уже с учетом этого формировался способ приобретен11я той 
иш1 иной вещ11. Поэтому многие наu11ональные с11стемы права при"J11ал11 nр111шип11 -
1Ci.1rhn11nit:r J. fkxihlt> ~trnil. Р:н1s. РП1. Р 1-:'7_ 1l11r. пn Рушш Н. IOri11!~11•1t:ci.:iJя ~штрn1ю.10111и_ - М. ~t1=~;зтс:1м;т8{1 
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а:~ьно важным деление вещей на движ11мые и недвижимые. 
Тращ1шю11110 законодательство разных стран (а в настоящее вrемя 11 rocc11ii-
cкoe) осоGым обр~вом относится к обороту недвижимости, усп111авш111ш1 для ·н11х 
объектов бонес t·тrогий правовой режим, основа1111ый на необхош1моо11 оfi1:спеч11ть 
искпюч11те11ь11ую устойчивость прав на зто имущество, установить с11еuиа.1ы1ыii по­
рядок распоряжения им. Полому возникает теоретическая проблема, в частн 011rе-
11еле1111я пределов 11 возможностей, соответствующих материальных 11 11роuедур11ых 
форм. лежащ11х в основе описан11я правового режима и ко11кrетных вщ111а11тnв пrа­
вового регулирова11ия недвижимости. Кроме этого в российской правопр11ме11111е.'1ь­
ноii практике 11с с:южилось однозначного толкования понятия "недвижимое имуще­
ство", нет определенных ответов на вопросы, связанные с моментом воз1111к1ювен11я 
недвижимого имущества, с соотношением технического учета 11 государственной 
регистраuии. с взаимодействием нотарната и учреждений юстиш1и по реп1страш111 
прав на недвижимое имущество и сделок с ним. 
Сделка с недвижимостью всегда являлась сложным юридическим действием, 
полому благодаря нотариусу оформление ее становилось доступным, но самое 
главное - нотариальный ап придавал сделке J<ачества публичной достовеr1юст11. 
Однако в интеrесах хозяйственного оборота необходимо было создать техно:юr11ю. 
с помощью которой можно легко идентифицировать не только объект. но 11 пrава 
субъектов по 11оводу этой недвижимости. С течением времени исполнен1110 этой 
задачи и были посвящены различного рода ипотечные и поземельные книги, пере­
строившие на совершен1ю новых основаниях весь оборот immobllia. Пис~.менная 
форма документа гарантировала сторонам наличие у них бесспорного вещного пра­
ва, регистраuия зтого документа в государственном учреждении обеспечнвала факт 
возникновения вещного права на недвижимость. 
Репtстраuия r1рав в нашей стране во многом создается заново, 11 зто позволяет 
учесть опыт других, отбирая и используя наиболее рациональные. оптимальные до­
стиже1шя стран с развитыми системами реrистраuии прав на недвижимость. с.~едуя 
вышеизложенному. отметим, что мировой опыт в этой области права подталкнвает 
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обеспечнваю-
щей 11адежность 11 гласность гражданского оборота недв11жимост11. 
Наличие институтов нотариата и регистраuи11 прав.:используе:'>!ьrх в проuессе 
приобретения вещных прав, позволяет четче оценить роль государства как гаранта 
прав и свобод че.1овека. В связн с этим государство путе:-..1 признания прав на не­
движимое имущество создало uелую систему так на3ываеJ1юго превентивного пра­
восудия. нспользуе:1.1ую в технологии предупреждения 11 предохранения прнобре­
таемых прав на не;~вижимость. Эти два института рассматриваются нами как со­
ставляющие правового режима недвижимости, и использование их в регулировании 
отношений по поводу вещей направлено на утверждение индивида в качестве цен­
тральной фи!)·ры соuиального общения, признание автономии воли 11 обеспечение 
свободного развития .1ичносп1. 
Цели 11 1а!~ач11 д11ссертащ1ониого нссш.•дован11я. Це.1ью настоящей работы 
является компr:ексный научно-теоретический анализ становаения института недвн­
ж11мосп1 11 механизма приобретения вещных прав на не.:1.в11жи11.юе имущество в дей­
ствующем росснйском гражданском праве, а также проблемы реuепuии и перспек­
тивы развнтия дан1юго института. Исследуются пробле~1ы деятеJJьности нотариата и 
учреждення юспшии по удостоверению и государственной рег11страuи11 прав на 
недв11жимое имущество. 
Поставленная ue:iь .:~остнгается посредством решения с.1едующих задач: 
- характер11ст11ка понятия недвижимости в совре:1.1енно~1 праве России 11 опре­
деление перспектив развития этого института; 
- рассмотрение эволюuш1 учения о недвижимост11. в том числе поняп1й, при­
знаков. содержан11я. оснований возникновения вещных прав на 1-1едвнж11:1.юсть: 
- нсс,1едован11е роли публично-правовых учрежден11ii: нотзрната. государствен­
ной рег11страu1111 на стадии пр1юбретения вещных прав на недв11ж11мое имущество, 
а также 11х 1ащ11ты: 
- ра"lработка 11 обоснование предложений по совершенствован11ю lаконодате:1ь­
ства о во1ни1шовен1111 вещных прав на недвижимое нмушсство. 
Pewe1111e пuстав:1енных щщ1ч непосредственно сшвано с необхu;111чостью вы • 
р;~6отю1 конкретных н;~у•111ых рекомендаu1111 по uGu·1н;i<1eнit0й npuб11e~1e. 
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Мето110Jюгическая основа нсслеI1ова11ня. В ходе работьr исполь·юв:~m1с~.. к:~к 
обше11ау•111ые методы познания : диалектический, системный. сошt0Jюп1•1с::ск11ii. так 
и вытекающttе И1 них, а именно : метод сравнительного правоведения, 1tстор11•1еск11й. 
структурно-функциональный, нормативно-логический, технико-юр11щ1ческ11ii. лин­
гвистический . Их применение позволили автору исследовать проблему uелостно и 
всесторонне . 
Теоретическая ба:~а нсследовани11. Комплексный характер проблематики . 11с­
с.1едуемой в диссертации, предопределяет необходимость обращения к работам тео­
ретиков права, цивилистов, а также к трудам философов, историков, социологов. 
экономистов . Bi..:e это позволило аккумулировать научный материал и сохранить 
преемственность в разl\нтни правовой науки. Проблемам становления правового ин­
ститута недвижимости и приобретения вещных прав посвящены моноrраф1tи М.И. 
Брагинского, В.В. Витрянского, Д.8. Дождева, В.В. Залесского, С.А. Зинченка; ВЛ. 
Камышанского, О.И . Крассова, П.8 . Крашенинникова, АЛ. Сергеева, К .И . Склов­
сl\ого, Е.А. Суханова, Ю.К . Толстого, З .И. Цыбуленко, Д.Ю . Шапсугова, Л .В . Щен­
никовой, 8.В . Яркова и других. 
Отдельные вопросы освещены в статьях Н.С. Бондарь, Е.А . Борнсовой, В . С. 
Бурова, Ю.Н. Власова, Р .Ф . Галиевой, Е.Л. Герасимовой, Б .М. Гонгало, И.Д. Граче­
ва, СЛ. Гришаева, Г.Ю . Елизаровой, М.В. Емельянова, Ю.Х. Калмыкова, Е.И. Ка­
минской, О.В . Карамышевой, Е.А. Киндеевой, Н.И. Клейна, О.М. Козырь, А.В. Ко­
пылова, А.В . Кузнецова, Н.8 . Куклиной, В .А. Лапача, В .М. Левшнной, Л.Ф. Лес­
ницкой, Б.И. Лившица, О.Г. Ломидзе, В.В. Огородннкова, У.А. Омаровой, И.Н . 
Плотниковой, Э .Н. Ренова, И.В. Решетниковой, В.И. Сенчищева, Н.А. Сыродоева, 
А.М. Торпуджиян, С.А . Угольникова, Ю.В. Филимонова, Э.Б. Френкеля, С.А. Хох­
лова, И.Г. Черемных, З .М. Черниловского, Е.Ю. Чмыхало, В .В . Чубарова. Г.В. Чу­
букова, В.Д. Шалагина, К.Б . Ярошенко и других . 
Использованы труды дореволюционных цивилистов И.А. Базанова, Ю.С. Гам­
барова, Д.И. Мейера, Е.В . Пассека, КЛ. Победоносцева, А.И. Покровского, Е .Н . 
Трубецкого, Г .Ф . Шершеневича, историков права И.Д. Беляева, М .В . Владимирско­
го-Буданова. В.В . Ельяшевича, I<.-A.P. Качоровского, В.О. Ключевского. В.М . Хво-
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стова; работы зарубежных авторов - А. Викторин, Г. Германн, У. Маттеи, М. Мер­
лотти, Н. Рулан, Р. Саватье. 
Нау•щая новизна исследовании состоит. прежде всего. в том, что в ней про­
анализированы в историческом и теоретическом плане тенденция развития и пути 
совершенствования института права на недвижимое имушсrство, его роль и значение 
в рыночных условиях. Раскрыт механизм приобретения вещных прав на незв11жи­
мое имущество. Показана его связь с функционирование::-1 системы нотариата 11 ор­
ганов регистрации прав на недвижимость и сделок с ней. В работе предпр11нята по­
пытка исследовать правовой режим недвижимости, основания приобретения вещ­
ных прав на землю и иного недвижимого имущества. существовавшие в древнем 
Риме и средневековой Европе с точки зрения их влияния на правовую зоктр11ну и 
законодательство дореволюционной, советской и совре:-.1енной Росс11и. 
В результате прове.'lенного исследования получен ряд теоретических выводов, 
касающихся сущности вещных прав на недвижимое имущество, роли 11убличных 
учреждений в становлении и закреплении прав на недвижимость в русском !!Орево­
люционном и современном российском гражданском праве, перс11ект11в их развития 
в России, а также сформулированы некоторые практические рекомендации по со­
вершенствованию законодате.1ьства. 
В результате этого на защ1пу выносятся следующие вывопы: 
1. Вещное право определяется как отношения меж;ху лицами по поводу об.1ада­
н11я вещью; эти отношения строятся не по принципу непосредственного по.1ь'Юва­
ния вещью, а по принципу защиты, признания прав обладателя публичной властью. 
В Гражданском кодексе необходимо дать определение вешного права 11 конкретизи­
ровать неречень вещных прав. 
2. В Гражданском кодексе следует .зать определение понятиям ''вещь". ·'11муще­
ство". Исходя из концепшш реального права, делается вывод о том. что l:1конода­
те.1ь рассматривает вещь не только как материальный объект внешнего мира. но и 
как объект, по поводу которого складываются гражданские правоотношения. а по-
1тому с,1ова "вешь" 11 "'имущество" в их наибонее обш11х 1наче1111ях спе.:~.ует сч11тать 
лоп1ческ11ми с11нон1шам11. т.е. с.1uвами, обо1начаюш11ми одно 11 то же понятне. Та-
ким обр<пом. с точки зрен•1я права значенне имеют не вещ11 сами по себе как тако­
вые. а иещи как объект ченовеческой деятельности, связанныii с обладан11ем, и в 
этпм аспе1\"те наиболее приемлемо rюнятие "имущество", потому что оно характери­
зует само свойство вещей 11 отношения лиц между собой по поводу вещей. Более 
конкретно в этом плане законодательство европейских государств, где под вещами в 
смысле закона признаются лишь материальные предметы(§ 90 BGB), а вещь, кото­
рая может стать объектом прав. считается имуществом (ст. 81 О ГК 11таш111 \. 
3. Предл31·ается р:.1ссм:пр1111:11ъ 11едв11ж11мос1ъ R ас11с1ас 11011яп1н t·д11110ii llC.J\L' -
лимон вещи, состоящей из существенных составных частей: земли и связанных с 
ней строений и иных объектов, которые не могут быть отделены от нее без наруше­
ния целостности самой вещи и поэтому не могут быть объектом каких-либо иных 
прав, кроме тех, что действуют в отношении самой вещи. А отсюда вытекает поло­
жение о том, что правовой режим земли и тех предметов, которые имеют усюйчи­
вую связь с землей, составляют единый правовой режим недвижимости. 
4. Необходим иной подход при выработке научного определения пределов и 
возможностей, соответствующих материальных и процедурных форм, лежащих в 
основе становления правового режима недвижимости. В связи с зтим в рамках ис­
следования делается вывод о том, что именно понятие имущества как объекта граж­
данских прав наиболее полно и закономерно подходит к рассмотрению данного во­
проса. В материальном плане правовой режим тесно связан с основаниями приобре­
тения вещных прав на недвижимое имущество, что и предопределило появление 
публично-правовых инсТИ1)'ТОВ нотариата и учреждений, ответственных за регист­
рацию прав на недвижимое имущество. Вещные права оформляют и закрепляют 
принадлежность имущества к конкретным лицам. Поэтому процесс приобретения 
вещных прав на недвижимое имущество образует процедурный элемент правового 
режима недвижимости. 
S. При последовательном выражении частноправовых начал в гражданском 
праве всегда наличествуют известные публично-правовые элементы, а в вопросах с 
недвижимостью - и целые институты (нотариальное оформление сделок, государст­
венная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним). Причем в зави-
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симости от вида имущественного правоотношения изменяется и по1иция публичной 
власти по отношению к основаниям приобретения вещных прав и их признанию. 
6. Нотариальное удостоверение - это гарантированное государством нал11ч11е у 
сторон бесспорного права. закрепленного в документе. являюше\1ся дока·~ате:1ы:т­
вом совершения сделки н обеспеченном личной имуше4:rвенной ответстве11ностью 
нотариуса. Регистрация - это подтверждение государством факта обладания опреде­
ленным правом на конкретный объект недвижимости. То есть, это юрид11чесю1е 
действия совершенно разного порядка, поэтому попытка законодате.1я совместить в 
учреждении юстиции стадии удостоверения и регистрации договоров на практике 
может привести к ущемлению имущественных прав сторон. 
7. Институты нотариата и регистрации прав на недвижимость рассматриваются 
в качестве основополагающих форм превентивного правосудия, используемых в 
технологии предупреж.:rения и предохранения приобретаемых прав на недвижимое 
имущество. В связи с этим в Гражданском кодексе России необходимо установить 
четкие юридические границы защиты вещных прав на недвижимое имущество, при­
знав существование не только судебных форм защиты нарушенных или оспоренных 
прав, но и внесудебных - по защите прав от возможных нарушений в будущем. 
8. Письменная форма документа, нотариальное его удостоверение, а 1атем 11 ре­
гистрация отраженного в нем действия составляют охранительный аспект субъек -
тивного 11мущественного права, порождают вещно-правовой эффект и создают со­
ответствующую форму защиты прав на недвижимое нмущество путем прюнания 
этих доказательств со стороны государства. Поэтому предлагается закрепить в Гра­
жданском кодексе поюпие документа. В определении стоит ссылаться не только на 
традищюнные его свойства. такие, как способ закрепления информаш111. но н ва па­
раметры, реквизиты документа, дающие возможность убедиться в достоверност11 
1акрепленной информации. Реквизиты документа, процедуру идевт11ф11каш111 
имеющейся в нем информаш1и по сделке следует закрепить в гражданском 1аконо­
дательстве либо пойти по пути издания специального 'Закона. как. наr1р11~1ер. в Гер­
мании. где 9.1 :!.1976 г. 11р1111ят Закон об общих ус.1овиЯх сде.'lок. 
9. Сделка. 111ложеюш.я в простой ш1сьменной форме. не ~южет по.:~ш1.:.~ать под 
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понятие документа (документ - это зафиксированная на материальном нос1пеле ин­
формаш1я с rекв11зитами, позволяющими ее 1~дентифицировать), приведенного в 
Федеральном законе "Об информации, информатизации и защите 11нформаш1и" от 
25. 02. 1995 г" т.к. в случае спора между сторонами, подписавшими доr·овор, доказа­
тельственное значение указанных в нем реквизитов (время, дсговорная цена и т.д.) 
теряется. В данном случае правильность этих сведений должна быть удостоверена 
нз другого источника, который может быть использован для и;~ентификации сведе­
ний, изложенных в договоре. Причем этот источник должен носить лублично­
правовой характер. Подобные носители информации {реестры и др.) используют в 
своей работе нотариусы. В связи с этим предлагается в п. 2 ст. 163 ГК РФ включить 
требование об обязательном нотариальном удостоверении сделок с недвижимостью. 
10. Учитывая, что деятельность нотариата и органов государственной регист­
рации прав на недвижимость напрямую связана с документооборотом, предлагается 
разработать и определить в законе процессуальную природу и порядок проведения 
правовых экспертиз документов, содержаших сведения о приобретении вещных 
прав на недвижимое имущество. При этом следует учесть, что регистратор прав и 
эксперт не могут быть в одном лице, т.к. производство экспертизы не входит в ком­
петенцию регистратора, а, кроме·того, эксперт должен иметь необходимую юриди­
ческую специальность, опыт работы с правовыми документами и быть компетент­
ным в вопросах, составляющих предмет экспертизы. Производство таких экспертиз 
длительно по времени и трудоемко, поэтому следует закрепить в названном законе 
требование производства таких экспертиз только в отношении договоров, не имею­
щих удостоверительной надписи нотариуса. 
Практическая значи~1ость работы состоит в том, что сформулированные в 
ней выводы и предложения в определенной мере дополняют и развивают разделы 
гражданского права, составившие предмет исследования. В работе имеются кон­
кретные предложения по совершенствованию законодательства в сфере недвижимо­
сти. Содержащиеся в диссертации положения могут быть реализованы в деятельно­
сти нотариата и учреждений юстиции, осуществляющих государственную регистра­
цию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, а также использованы при раз-
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решении судам11 вещно-правовых споров в части приобретения недвнж11мосп1. 
Значимость диссертации определяется также воз:-.юж·ностью использования ее в 
обучении студентов юридических факультетов и вузов. повышении квалифнкаш1и 
практических работников. 
Апробация резу.1ьтатов исследоваи11я 1аключается в 11убликаш1и четырех на­
учных статей по теме .:щссертации, в испоJJьзовании ее результатов в разработке 
учебно-методического пособия по спецкурсу "Вещные права на недвижимость", в 
обсуждении работы на кафедре гражданского права Ростовского государственного 
университета. Результаты исследования неоднократно докладывались диссертантом 
на научных конференциях, в том числе межвузовских. 
Струln)'рно .Jиссертац~tя состоит из введения, четырех глав, заключения. пе­
речня использованных в работе нормативных актов и списка .'1итературы. 
ОСНОВНОЕ СОДЕРЖАНИЕ ДИССЕРТАЦИИ 
Во введеню1 обосновываются актуальность, предпосылки выбора те!\1ы диссер­
тации. анализ11руется степень ее разработанности; опреде.1яются цель и 1адач11; 
формулируются научная 1юR11зна 11 основные Пf'.'1f'жt•1111!1. 111.111Pc11.r1.11· 11:1 1:1111111·,: 
) "а1ы11а1t11сн 1еuре111•1ео.ан. щык111•11~ская Jнач11:\tuс1ъ 11 ш11.:юuuц11я pe'!yJ1ыu1u1:1 ис­
следования. 
В первой r.1аве работы "Недвижимость в законодате.1ьстве Россни" исс.1еду­
ются понятие, содержание 11 история становления этого института. Дается оценка 
объектам недвижимосп1 11 раскрывается их значенне по .:~ействуюше~1у граж.:~ан­
скому праву России. Г.1ава посвящена методологически~~ основам вешного права на 
недвижимость и его составляющим, которые в комплексе образуют правовой режим 
недвижимости. Автор под правовым режимом недвижимосп1 понимает. во-первых. 
целостную с11сте~1у, характеризующуюся специфическими приемами реrул11рова­
н11я. особым порядком возникновения, формирования и осушествления прав на не­
дв11ж11мое имущество, способов 11 оснований их реал111ацни. а также действием ед11-
ных пр11нш1пов. общих по.'1ожений, распростршiяющ11хся н;:~ .1анную сферу юр11.:111-
•1еск11х 11рuв11л. 011реJе.1яюш11х ПО!юженне не.1в11ж11~ю1·0 11~1ушествu в качестве ооъ-
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екта гражданск11х прав. Во-вторых. недвиж11мость как объект гражданских прав тре­
бует выделения и выяснения того с11еu11ального смысла, практического значения, 
которые отделяют недвижимость от смежных объектов. При ·пом правовой режим 
недвижимости характеризуется известной замкнутостью, своего рода суверенно­
стью, фактом неприменимости к отношениям, лежащим за его пределами. Наличие 
особых, только данному объекту присуших методов и механизмов регулирования 
придает исследуемому понятию юридически четкое, контрастное выражение. На­
пример, правоuой режим недвижимости предусматривает действие, направленное на 
индивидуализацию самого объекта путем ведения кадастрового или технического 
учета, в силу которого возможно дальнеr1шее функционирование объекта в качестве 
недвижимого имущества. В-третьих, недвижимость тесно связана с правовыми ре­
жимами иных объектов (например, правовой режим земельного фонда и движимого 
имущества, соединенного с недвижимостью), которые в своей совокупности кон­
кретизируют исследуемое понятие. И последнее, правовой режим недвижимости 
можно определить как совокупность внутренне согласованных и вза~tмосвязанных 
юридических средств, с помощью которых государство оказывает нормативное воз­
действие на общественные отношения, складывающиеся по поводу недвижимости. 
Например, основную особенность правового режима недвижимости составляет го­
сударственная регистрация недвижимых вещей и сделок с ними. Эта особенность 
вызвана, прежде всего, юридическими причинами, а не только естественными свой­
ствами данных объектов оборота, и составляет систему бесспорной гражданской 
юрисдикции. 
Правовой режим недвижимости соприкасается с такими объектами права, как 
"вещь" и "имущество". Углубляясь в разработку смысловой структуры указанных 
слов, можно сделать вывод о том, что термин "вещь" употребляется в значении фи­
зического тела и с этой стороны широко освещается в философских и естественно­
научных трудах. В правовом же плане значение имеют не вещи сами по себе, как та­
ковые, хотя в некоторых случаях физические, химические и иные свойства вещей и 
оказывают влияние на их правовой режим. а вещи как объект человеческой деятель­
ности, связанный с обладанием, и в этом аспекте наиболее приемлемо понятие иму-
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щество, потому что характеризует само свойство вещей и отношения л~щ :1.1еж..J.у со­
бой по поводу вещей. 
Именно понятие имущества как объекта гражданских прав наиболее полно н 
закономерно подходит в рассмотрении вопросов. связанных с правовым реж11мом 
не;~виж1шости. Не случайно в Законе "О государственной рег11страц11и прав на не­
движимое 11мущество и сделок с ним" от 21. 07. 1997 г. говорится только о не;~вижи­
мом имуществе в противовес термину недвижи!>tая вещь, приводимому в статьях 
130, 131 ГК, т.к. в процессе регистрации прав и сделок понятие недвижимости более 
полно аккумулирует состояние принадлежности веши к конкретному субъекту. 
Обосновывается, что вещное право - это, прежде всего. отношен11я между .111-
цами по поводу обладания конкретной вещью, н эти отношения строятся не по 
принципу непосредственного пользования вещью, а по принципу защиты, призна­
ния прав обладате.1я вещи публичной властью. Поэтому общество в связи с этим 
выработало определенные критерии, которые публичная власть использует д.1я оп­
ределения вещного права с учетом различной природы вещей. Так в сфере ..J.вижи­
мого имущества переход вещных прав связан с пере;~ачей вещи. Поэтому публичная 
власть гарантирует права фактического владельца вещи. Что касается недвижимого 
имущества. то факт владения еще недостаточен J:ЛЯ признания вещного права. Пуб­
личная власть в зто:-.1 аспекте путем регистрации в реестрах, земельных кн11гах прав 
владельцев недвижимого имущества признает за последн11м11 их вещные права. Од­
ним словом, элемент пубш1чности дополняет содержание понятия вещного права н 
выде.1яет фактического владельца вещи в массе .Jругих с;.бъектов права. Таким об­
разом. суть вещного права - это 1акрепление вещи за управомоченным .1ицом путе~• 
пуб.111ч11ого признания 11 1ащиты правоотношений. слож11вщ11хся по поводу полыо­
вания. владения и распоряжения вещью. Далее в работе анал11зируются признаки. 
составляющ11е сущность вещных прав на недвижимое имущество. 
На основе истор11'1еского материала исследуется процесс становления инст1пу­
та недв11ж11мосп1 со времен древнего Рима. При лом ес.111 обосновывать зав11с11-
r-.юсть способов пр1юбретения права собственности от к.1асс11ф11к;щ1111 вешеii. то .1t:-
;1e1111e вещей на .:.~о11ж11мые 11 11едв11жнмые несло в себе 011рс.10::1ен11ый сщ,1с.1 .1ля су-
14 
ществования такого способа приобретения права собственности, как приобретатель­
ская давность (usucapio). Данный способ приобретения был направлен на защиту 
добросовестного владения, возникавшего на основании договора, но без соблюдения 
установленной законом формы (например, вне mancipatio), или возникавшего с со­
блюдением формы, но полученного от лица, не имевшего права отчуждать имуще­
ство. Факт11ческое пользование добросовестно приобретенной вещью, длившееся 
без помех 11 течение установленного законом времени, превращалось Б пра1:10 собст­
венносп1, 11 невладеющий собственник утрачивал возможность истребовать свою 
вещь у добросовестного приобретателя. Срок приобретательской давности был на­
прямую связан с 11ра11овым режимом недвижимости, который выделялся теорией и 
практикой того времени. Следует отметить, что приобретательная давность как ос­
нование приобретения права собственности - это первый шаг, диктуемый потребно­
стями товарооборота, направленный на создание без форма.1ъных способов приоб­
ретения собственности. Благодаря этому в обществе постепенно выкристаллизовы­
валась идея добросовестного приобретения, и если претура (praetor) того времени 
стояла перед необходимостью введения соответствующей формулы, направленной 
на закрепление прав добросовестного приобретателя, то ничего не стоило правовой 
мысли сформулировать конструкцию, целью которой было освобождение владельца 
от бремени доказывания права на вешь. Действующие ритуалы приобретения права 
собственности были подвергнуты испытанию рациональностью, причем usucapio 
выступало по отношению к ним не как некий антипод, а как результат поиска смыс­
ла в ритуале. 
Это, в свою очередь, породило переход юридического значения от ритуальных 
форм оборота к новым, проr~:>ессивным способам приобретения права собственно­
сти, существование которых наиболее прочно обеспечивалось с делением вещей на 
движимые и недвижимые. В истории права вышеуказанная закономерность давно 
нашла свое отражение, 11 в обществах, где подобные условия нарушались, где пра­
вовое деление вещей на движимые и недвижимые отсутствовало, как правило, при­
обретательская давность еще не сформировалась и учет добросовестности в вопро­
сах владения был невозможен. 
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В работе дается ашu111з понят11я недв11жимосп1 гю д.-йств) ющем~ граж.Jю1скщ1~ 
праву России. Недв11ж11мость определяется следующ11м11 критер11ям11 : 11) сня"J11 t · 
землей и 11евозможности перемещения без несоразмерного ущерба н:~з11ачен11ю 
объекта (недвижимости по природе) и (2) отнесения к недвижимости в силу закона. 
Мнение теоретиков и практиков , анализирующих эти по!lожен11я, в основном сво­
дятся к одному: что для отграничения недви.жимых вещей от 11ныл объектов. распо­
ложенных на земельных участках , недостаточно тех двух признаков, которые пр11-
вел законодатель . Кроме того, законодатель не расш11фровывает понятие одного 113 
отличительных пр11знаков недвижимости - прочную связь с землей. Правильно бу­
дет сказать, что эта связь носит не только физический, но и юр11дический характер. 
и нарушение одного из составляющих изменяет объем показателей, образующ11х 
объект недвижимости. 
На практике весьма относнтельным признается и признак, определяющий по­
нятие недвижимости с точки зрения невозможности перемещения об"Ьекта без несо­
размерного ущерба его назначению. Здесь также высказывается мнение о том. что 
изменение места расположения вещи причиняет ущерб назначению недв11жимосп1 
не столько в материальном смысле, а сколько в юрид11ческом, так как пр11 государ­
ственной регистрации прав на перемещенный объект в реестре отмечается прекра­
щение права на недвижимое имущество на бывшем земельном участке и возникно­
вение права 11а недвижимость на новом участке. 
Таким образом, говоря о недвижимости, во-первых, следует подчеркнуть. что 
это не только объект, непосредственно связанный с землей, но и объект. существо­
вание которого возможно в границах конкретного земельного участка. ~'J-вторых. в 
рамках закона следует закрепить понятия и технические показатели . обеспечиваю­
щие отнесение конкретного объекта к недвижимости . Поэтому автор сош1дарен с 
теми. кто предлагает разреш1пь эту проблему путем пр11няп1я Федерального закона 
"О техническом и кадастровом учете объектов недв11жимого имущества''. 
Перечень недвижимых вещей включает также воздушные и морские суза . суда 
внутреннего n!lавания. косм11чесю1е объекты . Указанная категор11я вешеii. не яв­
ляющ11хся недв11ж11мым11, по своей природе подпадает пол действ11е правового ре-
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жима, который структурно более сходен с режимом недвижимого имущества, т.к. 
для отслеживания оборота этой категории движимого имущества используется го­
сударственная регистрация, и правильнее будет назвать этот критерий как "недви­
жимое в силу особой ценности объекта". 
Перечень в ГК объектов, относимых к недвижимости, 11риведен не исчерпы­
вающий. Объекты недвижимости расширились за счет иных, помимо земли, само­
стоятельных объектов, таких, как леса, многолетние насаждения, участки недр и 
обособленные водные объекты. Они являются недвижимыми в силу их естествен­
ных cвoЙC"rli\, а не потому, что составляют единое целое с земельным участком. При­
чем ни один из указанных природных объектов немыслим в отрыве от земли. 
Законодатель воспринял широко распространенный в европейском праве такой 
элемент классификации, как "недвижимое в силу назначения", под которым пони­
маются как предметы, помещенные на участке для его обслуживания и эксплуата­
ции, так и движимости, присоединенные навсегда к недвижимости (земельному уча­
стку). Сюда относятся предприятие как имущественный комплекс, используемый 
для осуществления предпринимательской деятельности, и кондоминиум. Учитывая 
мировой опыт и наметившуюся тенденцию нашего законодателя рассматривать не­
движимость как сложную вещь, в состав которой входят не только недвижимости по 
природе, но и движимые вещи (другие объекты гражданских прав), целесообразно 
статус недвижимости придать имущественному комплексу крестьянского (фермер­
ского) хозяйства. Следовало бы к недвижимости отнести понятие домовладения. 
Между законодательством о регистрации прав на недвижимость и норматив­
ными актами, определяющими инвентаризационный учет недвижимости, имеются 
несоответствия, поэтому предлагается на уровне закона расширить круг объектов, 
состааляющих имущественный комплекс и признаваемых в целом самостоятельны­
ми объектами недвижимости. 
Связь строения (или иного объекта) с землей оказывается решающей для опре­
деления понятия недвижимости. Причем связь зта должна носить не только физиче­
ский характер, но ;1 юридический, а при гаком подходе следует говор1пь о состав-
11ых частях (Элементах! незвижимой вещи, соединенных между собой механическ11. 
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В работе дается положительная оценка superficies solo ccdit - правилу о ед11ных с.:о­
ставных частях недвижимости. согласно которому собс:твенщ1к недв11ж11мосп: дока­
·3ывал бы свои вещные права исходя из права собственности на принад.1ежащ11й ем~ 
земеJ1ьный участок. 
В этом контексте подчеркивается, что земля в имущественном обороте. если 
иное не предусмотрено условиями договора, неотделима от возведенных на ней 
строений; если возникают сомнения в части правового статуса построек, насажде­
ний и иных постоянных принадлежностей недвижимости, следует рассматривать их 
как находящиеся в собственности лица, владеющего земельным участком на праве 
собственности; стороны моrут путем договора создавать иной вещно-правовой ре -
ж11м объектов недвижимости, находящихся на поверхности земли или под ней. 
Предлагается рассматривать недвижимость в аспекте понятия единой недели­
мой вещи, состоящей из существенных составных частей: земли и связанных с ней 
строею1й и иных объектов, которые не могут быть отделены от нее без нарушения 
целостности самой вещи н поэтому не моrут быть объектом каких-либо иных прав, 
кроме тех, что действуют в отношении самой вещи. А отсюда вытекает положение, 
что правовой режим земли и тех предметов, которые имеют устойчивую связь с 
землей, составляют единый правовой режим недвижимости. 
Вторая глава работы "Нотариальное удостоверение прав на недвижимое иму­
щество" посвящена деятельности нотариата в оформлении сделок с недвижимостью, 
а также в ней раскрывается роль нотариата в защите гражданских прав на стадии 
приобретения недвижимого имущества. 
На основе исторического материала анализируется процесс становления в Рос­
сии публично-правового регулирования отношений, связанных с недвижимостью. 
Автор, обращаясь к нормам Соборного Уложения 1649 года, делает вывод о том. 
что законодатель той эпохи более четко разrраничнвал основания приобретения 
имущества н сам переход прав на имущество и что в те далекие времена Россия в 
деле составления сделок с недвижимостью стояла на более разумных nоз1ш11ях. А 
именно, юридические документы по сделкам составлялись 11 удостоверялнсь част­
ными лицами - площадными подьячими, а регистраu11я этнх документов - порожда-
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ла переход права собственности и осуществлялась в приказах - специальных госу­
дарственных органах. Сложившаяся система и породила в будущем такие близкие 
нашему гражданскому обществу институты (нотариат и государственную регистра­
цию прав на недвижимое имущество и сделок с ним), которые успешно применяют­
ся на стадиях оформления юридических действий, направленных на приобретение 
вещных прав на недвижимое имущество. 
Далее рассматривается процесс становления нотариата как одной из форм ук­
репления от имени государства оснований приобретения права собственности на 
недвижимоеть. Дается анализ действовавшему Положению о нотариальной части 
1866 года, раскрывается механизм существования нотариата в советский период. 
Надо отметить, что в тот период с упразднением правового режима недвижимости 
изменились и функции публично-правового регулирования отношений, связанных с 
отчуждением объектов недвижимости. Нотариат все эти годы носил государствен­
ный характер и являлся частью государственных органов. Сделки с недвижимостью 
удостоверялись нотариусом, однако действовал также институт их регистрации 
(вначале в коммунальном отделе, затем в бюро технической инвентаризации и иных 
учреждениях исполнительной власти), и хотя он носил преимущественно технико-
11нф<>rчз111юннмii хзrзктеr. ПJ'<'<'~1CП><'llll<'•'Tf.. ''"ll<'l':lllll:IЧ 11:1 !Ц.111'11111 \Н\' ,·:.l tllii '' 
приобретении вещных прав на недвижимость, была сохранена. 
В 1993 году с принятием "Основ законодательства Российской Федерации о но­
тариате" данное учреждение было выведено из подчинения государства. Деятель­
ность нотариуса носит публично-правовой характер и связана с правоустановитель­
ной, удостоверителыюй, охранительной и юрисдикцнонной функциями. 
В работе заостряется внимание на особенностях нотариальной деятельности, 
благодаря которым осуществление их возможно только в рамках нотариального 
производства. Та легкость, с которой в последнее время удостоверительные нотари­
альные функции были выведены из процесса составления договора о переходе прав 
на недв11жимое имущество, свидетельствует о недопонимании содержательной сто­
роны нотариально1·0 производства, публично-правового н некоммерческого харак­
тера нотариальной деятельности. Законодательное закрепление нотариального про-
11зводст1:1а оr1ределяе1 нено"J~юж~юсть передачв 11отар11::u1ы1ых функщ1i1 . 11 в частно­
стн удuстонеr1пельноii. 11р11 составлен1111 договоров о 11ереходе прав на недв11ж11мое 
имущество др)'Т11~1 У'lrежлсн11ям и частным лицам . В бuрьбе за моно1юл11ю на рын­
ке не11в11жимосп1 указан111.1е лнца не связаны nерсональноi! имущественной ответст­
венностью за юридическую чистоту сделки. Не несет такоSi ответственности и r·осу­
дарственный регистра1 ·ор. Последний контролирует внешнюю законность сделки, 
ведет учет вещных прав. но он не оформляет сделку вместе со сторонами, как это 
делает нотар11ус. Поэтому регистрация не может придать сделке характер публич­
ной достоверност11 и замсн11ть собой нотар11ат. 
Удостоверить - это значит подтвердить прав11льность, подл11нность чего­
нибудь. Регистрировать - это значит записывать, отмечать с целью учета, с11стема­
тизации, пр11дания законной силы чему-нибудь. Эти слова несут разную смысловую 
нагрузку. Первое демонстрирует динамику самого процесса, второе - его стат11ку. 
Точно так же эти процессы проявляются в приобретении вещных прав на недв11ж11-
мое имущество, причем процесс, связанный с удостоверением приобретаемых прав, 
всегда предшествует приданию этим правам законной силы и взаимосвязан с ним. 
Проще говоря, прежде чем регистрировать в государственном реестре переход вещ­
ных прав на недвижимое имущество, необходимо составить и удостоверить договор, 
по которому одна из сторон приобретает вещное право, а другая его утрач11вает. Т.е. 
весь процесс перехода, закрепления н тем самым признания вешных прав на недви­
жимое имущество можно разбить на две стадии: стадию составления и удостовере­
ния договора и стадию его регистрации в реестре . В работе также приводятся об­
стоятельства, отличающие нотариальное удостоверение от государственной регист­
рации, и делается вывод о том, что нотариальная форма договора - это правовое 
обеспечение сделки, а регистрация - техническое деikтв11е по ее закреплению и 
признанию государством возникновения прав на недвижимое имущество, т . е . юри­
дические действия совершенно разного порядка. С учетом этого автор предлагает 
включить в п . 1 ст. 163 ГК РФ требование об обязательном нотариальном удuстове­
рении сделок с недвижимостью . 
В третьей главе "Государственная регистрация прав на недвижимое нмуще -
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ство" уделяется внимание развитию в современной России системы регистраш1и 
прав на недвижимое имущество. В связи с этим анализируются системы регистра­
ции, действующие в других странах, определяются цели и задачи государственной 
регистрации прав на недвижимость, исследуются вопросы, связанные с объектом 
регистрации. Подробно в работе рассмотрены принципы, лежащие в 01:11ове госу­
дарственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним. 
Принцип публичности автором истолковывается в двух acnel\l"ax. В широком 
смысле: государство реализовало свое публичное право признания и подтверждения 
всех видов "1рав на недвижимое имущество, а граждане в соответствии с законом 
осуществили свои публично-правовые обязанности в части дел с недвижимостью. В 
более узком же аспекте под понятием публичности понимается принцип открытости 
(гласности) сведений о государственной регистрации прав на недвижимое имущест­
во. Принцип достоверности в действующем гражданском законодательстве не uлре­
делен и не разработан. Однако принятый Закон "О гос у дарственной регистрации 
прав на недвижимое имущество и сделок с ним" возлагает на государство обязан­
ность обеспечить соответствие данных Единого государственного реестра реально­
му правовому положению недвижимости. Заинтересованные лица должны быть 
уверены в правильности и законности записей в реестре, а поэтому запись в реестре 
резюмирует не только действительность сделки, но и ее достоверность, т.е. не до­
пускает никакой неопределенности, двусмысленного истолкования или сомнения в 
истинности дел с недвижимостью на день ее приобретения. Сам факт наличия запи­
си в реестре делает ее достоверной. 
Автор предлагает ввести в законодательство принцип бесповоротносп1. 'Этот 
приншш широко освещается в западной юриспруденции . Суть его со1:тоит в том, 
что все зарегистрированное в поземельной книге имеет юридическую значимость, 
даже тогда, когда запись при определенных условиях необъективна. Таким образом, 
под защитой находятся права лиц, которые, опираясь на неправильные данные госу­
дарственной регистраци11, добросовестно приобрели недвижимое имущество или 
ограниченное вещное право_ Автор делает вывод о том, что 1ако1юдательстоо Ро1:­
сийской Федерации признает принцип обязательности. Так в 11. 2 ст. 8 ГК РФ указа-
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но, •1то nрава на нмущество, rюдлежащ11е госудаrственной регнстраu1ш. воз1111каю1 
с момента рег11страци11 соответствующих прав на неrо. если иное не установлено за­
ко11ом. Статья 4 Закона о регистрации так и называется: "Обязательность государст­
венной регистрац1111 пrав на недвижимое имущество и сделок с ним'". Од11ако отсут­
ствие законодательного 011ределения понятия данносо nrинциnа не дает четкого 
представления об основных элементах принuиnа обязз1ельности. В связ11 с этим в 
тt'кстс Фс11сr~m.1101л ·1:11•1•11~ слслуt·т ~·кiн:п1 .. •111111ii111:111·'11о111щ, 11111·1·1·111111• 111· :111111.1ii 
1 ol'y;tapl' l lll'llllJ.Jil po:o:l' 1 р ЩIJIJll'>J.111 ш.:с. 11н1 t1111ос1110.:н " 11рсдмс 1 у рс11к1 риш111 11pau 
на недвижимое имущество. 
Закон предусматривает два вида государственной регистрации - регистрацию 
прав на недвижимое имущество и регистрацию сделок с ним tпринциn двойной ре­
гистрации). При этом на основе дискуссионного материала сделан вывод. что сдел­
ки с недвижимостью регистрируются тогда, когда это предусмотрено законом. По­
этому вряд ли стоит соглашаться с мнением о том. что обязательной государствен­
ной регистрации подлежат сделки с недвижимым имуществом во всех случаях. Сис­
тема регистраци~1 прав наиболее предпочтительнее, потом) что благодаря ей за­
крепляется вещное право и практически регистрация сделок становится изл11шней. 
В работе также рассматриваются принципы специальности, территориальности. 
единого объекта недвижимого имущества, последовательности, единого правового 
пространства, платности. Предлагается в законодательном порядке закрепить прин­
цип старшинства, суть которого состоит в том, что в случае коллизии двух вещных 
прав на один ~1 тот же объект недвижимости преимущество отдается тому из них, 
которое было раньше занесено в Реестр. При рассмотрении принципа ответственно­
сти делается вывод, что учреждение юстиции, закрепляющее переход вещного права 
на недвижимость, не в полной мере выполняет функц1111 публично-правового харак­
тера и не гарантирует лицам, участвующим в сделках, возможности поrаwен11я при­
чиненного ущерба в полном объеме. 
Подводя итог, следует отметить, что принципы построения российскf1й систе -
мы государственной регистрации прав и нотариата соответствуют мировому опыту, 
в какой-то мере исторически обусловлены и позволяют тем самым закрепить в на-
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шей стране формальную систему возникновения вещных прав на недвижимое •1му­
щество. В своей основе 1ти принципы характеризуют нотариат, государственную 
регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним как учреждения пуб­
лично-правового характера. Однако к серьезным недостаткам относится отсутствие 
норм, раскрывающих суть нотариата и регистрации как особых публично-правовых 
институтов превентивного правосудия, а также правовых механизмов, обеспечи­
вающих их функционирование в этом значении. Это крайне необходимо, т.к. вы­
полнение этой задачи тесно связано с самим процессом приобретения вещных прав 
на недвижимое имущество. 
Четвертаsа глава работы "Обеспечение защиты вещных прав на недвижимость 
посредством нотариального удостоверения и государственной регистрации" посвя­
щена вопросам защиты гражданских прав на стадии приобретения недвижимого 
имущества. 
В цивилистической науке защита гражданских прав исследуется преимущест­
венно в одном аспекте, а именно как действие, направленное на пресечение кон­
кретных нарушений и восстановление нарушенного права. Подобная позиция объ­
яснима, поскольку ранее действовавшая ст. 6 ГК РСФСР обеспечивала защиту гра­
жданских прав через судебные органы власти, а в случаях, предусмотренных зако­
ном, - через систему общественных и административных учреждений. В настоящее 
время мнение законодателя в этом вопросе изменилось. Через судебные и админи­
стративные органы (ст. 11 ГК РФ) осуществляется защита только нарушенного (ос­
поренного) права, и, следовательно, понятие защиты трактуется более широко и 
включает в себя наряду с изложенным таК".ке и способы, направленные на охрану. 
укрепление гражданских прав от возможных нарушений со стороны третьих лиц. 
Одним из таких способов защиты является признание права. Надо отметить, что 
признание права может быть реализовано как в судебном порядке, так и установле­
нием внешних ориентиров, свидетельствующих о существовании права. В одних 
случаях установление этих внешних знаков (письменная форма сделки) может осу­
ществляться субъс:ктами права самостоятельно, а в других (нотариальное удостове­
рение. регистрация и т.д.) лу функцию может взять на себя и государство, юдав со-
ответствующ11й закон. Эта сторона деятельност11 государства находит отражен11е в 
статье первой Основ законодательства Росс11йской Федераuшt о нотар1tате 11 в статье 
втоrюй Фелсrалыюго закона "О государственной репtстрашш прав на недв11ж11~юе 
имущество и сделок с ним". В работе аналюируются различные средства зашиты. 
однако особое внимание уделено таким средствам. д11фференu11рующим признаком 
которых является направленность их действия во времени. uель которых есть пре­
дохранение (профилактика) от правонарушений в будущем, путем создания так11х 
внешних ориентиров (доказательств), наличие которых обязывает третьих тш воз­
держаться от действий, направленных на нарушение чужого права. 
Наличие этих доказательств - письменная форма документа, нотариальное 
его удостоверение, а затем и регистраuия отраженного в нем действия - составляет 
охранительный аспект субъективного имущественного права, порождает вешно­
правовой эффект и создает соответствующую форму зашиты прав на недвижимое 
имущество путем признания этих доказательств со стороны государства, отразивше­
го их в законе. 
Гражданское право не расшифровывает понятие "документ", поэтому анализи­
руются смежные отрасли првва и обращается особое внимание не только на тради­
uионные свойства документа, такие, как способ закрепления информаuии, но и на 
параметры, реквизиты документа, дающие возможность убедиться в достоверност11 
закрепленной информации и ее идентификации. Отсюда вывод: документ в котором 
отражена сделка об отчуждении недвижимости, должен в обязательном порядке со­
держать реквизиты, которые в обязательном порядке должны быть перечислены в 
Гражданском кодексе. Таким образом, письменная форма сделки приобретает атри­
буты документа, подтверждающие наличие двух видов деятельности: это фиксац~1я 
фактических обстоятельств по сделке и удостоверение их истинности. 
Письменная форма сделки имеет доказательственное значение только лишь д.1я 
сторон, в ней указанных, и служит инструментом признания права только при отсут­
ствии спора. Но если строго придерживаться законодательной конструкции, то про­
стая п11сьменная форма сделки не порождает публично-правовых последствий и, 
следовательно, не имеет тех параметров, которые моrут использоваться для ее идеи-
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тификаuии . Изложение же на бумаге таких реквизитов документа, как время, место 
его составления, стоимость сделки, еще не значит, что они соответствуют действи­
тельности. В случае спора между сторонами, подписавшими документ, доказатель­
ственное значение этих реквизитов теряется, поэтому правильность этих сведений 
должна быть удостоверена в другом документе, который можно исполь1овать для 
идентификации сведений, изложенных в сделке. Причем документ, исполь1уемый 
для идентификации, должен носить публично-правовой характер, только в этом слу­
чае сторонам по сделке гарантируется признание их прав третьими J1ицами. Подоб­
ный документооборот присущ деятельности нотариуса, в чью компетенцию входит 
удостоверение сделок с целью идентификации изложенной в них информации. 
Идентифицировать - это значит сравнить информацию, содержащуюся в раз­
ных документах, а процесс сравнения связан с наличием эталона, определяющего 
бесспорность того или иного факта, с чем и происходит сравне11ие . Наличие у нотас 
риуса реестров, архива позволяет накапливать именно ту информацию, которая мо­
жет быть использована для идентификации (нотариус оставляет у себя на хранение 
подлинный экземп:1яр документа, в некоторых странах латинского нотариата со­
держание сде.'IКИ протоколируется в реестре). Таким образом, простая письменная 
форма сделки именно на стадии деятельности нотариуса приобретает атрибуты до­
кумента. Учитывая, что Гражданский кодекс не дает определения понятия докумен­
та, изложенная позиция вполне укладывается в рамки определения документа, 1а­
фиксированного в Федеральном законе "Об информации, информатизации и защите 
информации". 
В ст. 12 Федерального зако11а "О государственной регистрации прав на не.:~ви­
жимое имущество и сделок с ним" прово1rлашается исключительность зарегистр11-
рованного права на основании приоритета правоустанавливающего документа. Не­
обходимо в этом же законе закрепить понятие названного документа, обратив вни­
мание на следующие моменты: а) этим документом подтверждается вещное право 
на объект недвижи:о.1ости; б) сведения, содержащиеся в нем, об объекте недв11жнмо­
сти li правах лиц на ·пот объект бесспорны и подш1нны; в) в .:1окуме1пе должен быть 
четко и полно инд11видуа,1изиро11ан как субъект права. так и nр11т.1ш1ежи111ее е~1у 
11a.J_1eжawee с~1~ 11~1уwt."стно: г) докумен1 должен соотве1 слювать тrt."бова1111я~1 1<:1-
кона. деi'1стнонавшего 11 пер11од его составлення: .:i) пр11вод11тся переченL .11щ_ 11<1 КР­
торых 1103лагае гся обя"Jанность вы1~ач11 правоуста11ав,11111аюшего .:~оку~1е1па. 
Функц11ю за1шпы вещных прав выполняе1 государсп1енныi1 реп1стра1ор. ко­
торыii про1:1еряет 11 ко11стап1рует то. что состоялось до него на стад1111 11р1ю6ретt."­
н11я. В арсенале регнстратора наряду с други~111 11~1еется O.JHO ю важнеiiшнх 11 
ос11ош1ых деiiств11П. 11аправ.1енное на заw11Т) 11нтересов пр1106ретателя не.11:111ж11мо­
сп1. - ло 11роведе1111е 11ра11ово1! эксnертнзы доку,1е1пов. 11 11~1е111ю в э1 oli часп1 
авторщ1 .Jелаются теорет11ческие и практ11ческ11е выводы о повышен1111 
эффект11вност11 этого способа защиты. А это знач11т. что в каждо~1 деле. содержаще~1 
пра1:1оустанавл11ваюw11е документы, обязательно должен 6ытL акт эксперта 11.111 экс­
r1ертного учрежден11я. Необходимо разработать порядок проведен11я этой эксперт11-
зы 11 форму заключен11я. т.к. процессуальная прнрола правовых экспертиз не пол~ -
ч11ла отражен11я не то:1ько в нормах права, но 11 в теори11. В связ11 с эти~1 в работе 
11меются рекомендац1111 д.1я разрешения этого вопроса. 
Одн11м 111 состав!1яющ11х процесса пр1юбретен11я права на недв11ж11~юсть яв­
няется объект. 1юдлежаw11i1 nр1юбретен11ю. В этоii часп1 нравовоii эксперт должен 
подтверд1пL с1юl1 вывод о том, что предмето~1 пр1юбретен11я является не.Jв11ж11-
мость. 11 доказать прочность связи приобретаемого объекта с земле\! на основан1111 
11редставлен11ых ему для проверки заключений соответствующих спеu11а.1истов. 
Исследования правового эксперта в отноwеюш основан11й пр1юбретен11я долж­
ны дать четкнй ответ. как формировалась воля лица. пр1юбретаюwего ил11 отчуж­
дающего права на недвиж11мость. нет лн факторов. которые могл11 бы 11сказ1пь 11ре.:1-
став.1е1111я о существе опюшен11й (заблуждение. обман 11 т .п.) либо создать в11д11-
мость внутренней волн при её отсутствии (угроза. нас11.111е 11 т.п. ). Каким образо,1 
JlO будет определяться 11 ф11кс11роваться, Закон о рег11страцю1 ответа не дает. Не 
сможет ".:~нозначно решить зп1 вопросы и эксперт. так как в с11.1~ своего стат~та 011 
работает то.1ько с документамн. а не с участн11кам11 Jанных правовых отноше1111i1. 
Для повышения достоверноспr проведенной зкспертюы 11 тем самьш ~ креп.'lе­
ння пр1106рете11ного права регистратор будет вынуж_1ен 11р111111~1ать то.1ько те право-
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вые документы, которые удостоверены нотариусом в части выявления истинной во­
ли сторон, выяснения того факта, что стороны понимают значение своих действий и 
т.д. В противном случае трудно выполнить требование законодателя о том, что фи­
зические и юридические лица приобретают свои права только своей волей. А невы­
полнение всех вышеперечисленных моментов, связанных с участием представителя 
государства - нотариуса на стадии приобретения вещных прав на недвижимое иму­
щество, может подорвать доверие к записям, отраженным в Едином государствен­
ном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Чтобы избежать не­
нужного дублирования предлагается отказаться от проведения регистратором экс­
пертизы сделок, удостоверенных нотариусом. 
Заключение содержит в сжатом виде общие и частные выводы, предложения и 
рекомендации по совершенствованию законодательства о приобретении вещных 
прав на недвижимое имущество, деятельности нотариата и органов государственной 
регистрации в обеспечении защиты имущественных прав на недвижимость участни -
ков гражданского оборота. 
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